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摘  要 
在信息化技术浪潮的席卷下，人们都普遍认识到使用信息技术给人们的生活
方式、生产方式所带来的巨大的变化。随着国内房地产行业的快速兴起，物业管
理的各种问题也随之而来，业主和物业管理者之间的矛盾不断的激化和升级。在
处理物业问题的方式上，相互推卸责任的事情经常出现。如何将信息技术运用在
物业管理工作当中去，整体提升物业的管理水平和管理效率，是摆在当前物业管
理者面前需要迫切解决的问题。 
本文在软件工程理论的指导下，以推进广电小区的物业管理水平的提高为目
标，设计和实现了一套广电小区物业管理系统。论文首先对广电小区物业管理的
现状进行了分析，随后对广电小区物业管理系统进行需求获取，在此基础上运用
面向对象的设计理念对系统进行了分析和设计，搭建出了广电小区的物业管理系
统的整体框架并对系统的功能和数据进行了设计；最后对系统的实现过程进行了
详细的描述，同时对系统的部分界面进行了展示，对系统的测试过程和测试结论
进行了说明。 
通过系统的运行效果来看，系统的各项功能运转正常。本系统的使用使得物
业部门和业主的关系得到了显著的改善，使广电小区物业管理工作更加的高效
化、智能化的方向发展起到了积极的促进作用。 
 
关键词：小区物业管理；.NET 技术；B/S 架构
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Abstract 
Under the sweeping of information technology, people generally consider 
information technology bring great changes of the life style and production model of 
people. With the rapid rise of domestic real estate industry, it brings many problems in 
the plots management work. The contradiction between estate and owner is 
continuously intensified. In the procedure of dealing property problems, there appears 
pass the buck to each other. How to apply information technology into plots estate 
management and improve the management level and efficiency is a urgently task need 
resolved.  
The dissertation is guided under the theory of software engineering. The goal is 
promoting the estate management level of broadcasting plots. It designs and 
implements a set of broadcasting plots estate management system. The dissertation 
firstly analyzes the current status of broadcasting plots estate management. Then 
obtain the requirement of broadcasting plots estate management system. On the above 
basis, it analyzes and designs the system with object-oriented design idea. It builds the 
overall framework of broadcasting plots estate management system. It designs the 
system function and database. It describes the procedure of system implementation in 
detail. It shows part system interface. It expounds system testing process and testing 
results. 
Through the running effect of the system, each function of system work normally. 
The using of system improves the relation of estate and owner. It makes the 
broadcasting plots estates management work more effective and develop to the 
intelligent direction.  
 
Key words: Residential Area Estate Management; .NET Technology; B/S 
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第一章 绪  论 
1.1 研究背景及意义 
目前国内的信息化水平已经基本达到了国外经济发达国家的水平，这使得国
内的各个行业都在运用信息技术加快自身的管理水平[1]。随着国家城市建设脚步
的加快，房地产行业得到了迅速的发展[2]。各个新建的小区如雨后春笋般的快速
出现，相对于小区建设的繁荣的背后，物业上的问题也层出不穷。如业主遇到问
题反映得不到及时的回复和解决[3]。业主迟迟不交纳物业费用，房屋损坏得不到
维修等。针对这样的问题，很多的大型小区都建设了物业管理系统，通过物业管
理系统能够大大降低业主和物业管理者间的矛盾，可以提高物业管理部门的工作
效率和服务水平[4]。 
新疆某广电小区属于单位的集资建房项目，该小区的业主和物业管理者都是
广电的员工构成。小区建筑面积 10 万平方米，635 户，都是高层建筑，此外还
有幼儿园、教工食堂。本人通过走访广电小区的物业部门后，发现该小区在物业
管理上存在的问题主要有： 
1、物业费用收取困难 
很多的业主对物业的管理和服务有意见，因此很多的业主选择拒绝交纳管理
费用。 
2、服务态度差 
由于小区的物业管理者也是广电的员工，工资是由广电统一拨付，业务管理
人员工作分工不够明确，所以对待其他业主抱怨多、牢骚多。 
3、物业管理人员素质不高 
物业从业者，其实需要一定的管理知识和先进的物业管理理念，但是广电小
区的物业管理者大多数是由快退休的人员组成，计算机运用能力有限，抵触信息
化管理物业的思想非常的严重。 
4、没有监督机制 
没有形成业主监督委员会，一旦发生物业纠纷不能冷静的处理，都是由业主
到物业管理部门进行投诉。 
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基于上述的原因，构建一套广电物业管理系统可以使广电小区的物业管理者
和业主的纠纷和矛盾显著减少，同时也为小区的物业管理工作提供自动化的管理
方式并且减轻物业管理人员的工作量。 
1.2 国内外研究现状 
国外的一些国家很早就将先进的网络技术运用在了小区物业管理方面，相关
的物业管理平台也在不断的被开发完成[5]。如美国的大型房地产开发商，他们无
论是在物业的管理方法和物业相关软件的开发走到了全世界的前列。在30多年前
就将计算机技术运用在物业管理工作当中去了，当初开发的物业管理软件还是
C/S版本的，需要进行客户端的安装和相关的配置。在德国，比较有影响的软件
为FGBDE 3000物业管理软件，该软件提供了出租房屋管理、物业收费、修缮管
理、业主投诉等功能。该物业管理软件目前已经有100多个单位在使用，受到饿
非常广泛的欢迎[6]。 
当前，我国的城市化的进程非常的迅速，各大小区建设开发的速度非常的惊
人，但是和小区物业管理相关的建设却存在着非常多的问题[7]。很多的物业管理
理念、工作方式和相关的物业软件都落后于这些发达国家[8]。在80年代 ，我国
的房产管理部门才提出了小区的概念，这个时代人们对于商品房的概念认识还是
非常的模糊，人们更加关注于单位福利分房，这个时候国家也只是初步尝试的建
立一些小区[9]。到了90年代初，国家正式提出了商品房的概念，小区的建设在这
个阶段开始推广。在这个时代，人们只是关心房子的价格、位置，对小区的物业
管理很少关心[10]。只使得业主在入住后，对小区的物业管理部门产生了很多的
意见，最为常见的就是不交纳物业管理费用，以这样的方式来维护自身的权利[11]。 
当前，国内的很多的小区都是使用了物业管理软件，但是在资源共享、智能
管理方面还是存在很多的问题，当前我国的物业管理不够规范，在管理方面存在
着一些问题。 
1、物业管理方法不一致 
在物业管理的过程中，是商家自行制定物业管理办法，物业的收费标准、维
修管理、员工待遇等方面都不统一[12]。 
2、配套设施运行不理想 
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相关的物业配套设施不完善，一些设施的短缺造成物业管理部门无法给业主
提供正常的服务。 
3、物业管理收缴困难 
物业部门的运行费用主要是从业主哪里收取物业管理费获得，但是由于一些
业主不满意物业管理部门提供的服务，所以迟迟不交纳物业费用，导致物业管理
部门的正常运转困难。 
4、传统的物业管理方式依然存在 
国内的很多小区的物业管理方式依然还存在手工管理的方式，物业业务处理
工作量大、工作程序繁琐的现象依然很严重。 
5、 标准化管理 
物业管理中缺乏相关标准来规范物业行为，导致信息共享困难、相关物业决
策没有法律依据[13]。 
6、信息发布困难 
信息发布不准确、及时，业主获得信息困难。 
1.3 本文主要内容 
1、对课题发生的背景和广电小区物业的管理现状进行了分析，对比了国内
外的小区物业管理的现状。 
2、以广电小区物业管理部门和小区住户的需求为出发点，对广电小区物业
管理系统进行了需求分析，包括业务上的需求分析、功能上的需求分析以及非功
能方面的需求分析。 
3、对广电小区物业管理系统进行了总体设计以及详细设计。 
4、对广电小区物业管理系统的实现方案进行了研究。 
1.4 论文组织结构 
论文共分为六章，具体内容结构如下： 
第一章 绪论，对广电小区物业管理工作进行了调研，介绍了当前该小区物
业管理中遇到的困难，对国内外小区物业管理研究现状进行了对比和分析。 
第二章 对广电小区物业管理系统进行需求分析，包含可行性分析、业务需
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求分析、功能方面的需求分析和非功能需求分析。 
第三章 系统详细设计，首先完成了系统的架构设计及对整体功能的模块划
分概况，随后重点对每个功能模块进行了详细的功能设计，再对系统数据库进行
了建模及表的设计。 
第四章 系统实现，对基础数据管理、迁入迁出管理、收费管理、服务派工
管理、投诉管理、安全管理和系统维护模块的实现过程进行了描述。 
第五章 系统测试，介绍了在系统测试中的测试环境，利用功能测试用例阐
述了对系统的功能测试及其过程，最后介绍了测试结果。 
第六章 总结与展望，对完成的工作进行了概括，对系统要改进的地方进行
了说明。 
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第二章 系统需求分析 
一个软件在准备开发的时候，首先要知道的就是用户的需求，他是软件设计
过程指导思想，其直接对软件的开发速度和质量起到了决定性的作用。 
2.1 需求分析原则 
需求分析是软件开发的起始工作，通过需求分析能够获取用户原始系统的工
作方式并了解用户的要求，这些要求都是文字性的，但是软件开发者需要对这些
文字性的信息进行提炼，从这些文字中分析得出系统所需的功能和所需的数据及
其要求[14]。 
在进行需求分析工作时，需要遵循以下的原则： 
1、对系统原有的手工操作或原有的系统进行调查，获取原始的单据，根据
原始单据上的信息分析哪些是输入，哪些是输出，哪些是处理。从原始单据中获
得数据的类型及其长度。 
2、深入原始系统，了解原有系统的工作流程，获得系统工作的各个环节及
这些环节之间的关系。采用自上而下的方法将功能进行分解，同时需要保留部分
与整体之间的关系。 
3、需求分析必须与用户工作要求相贴切，与用户要求完全符合。采用一定
的工具对系统的功能需求进行建模。需求分析者需要对功能需求进一步确认，需
要与用户进一步的沟通，最终确定系统的功能需求。 
4、切实了解用户的工作需要和工作内容，对分析得出的功能的具体操作流
程进行分析，并于用户进行核实其正确性[15]。 
2.2 业务需求分析  
小区物业管理是为小区内的住户提供各类物业服务，同时收取物业费、水费、
电费等。本文对广电小区为业主提供的各项服务进行了分析和了解，对物业管理
中要提供的服务及其业务流程进行了深入的了解，通过了解和分析，系统中所需
的数据包括楼宇、住户、成员、房屋、收费项目、迁入信息、迁出信息、迁入验
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收、迁出验收等，这些数据有静态的有动态的。例如楼宇和房屋信息为静态数据，
该类数据在系统基本录入之后不会发生变化，迁入信息时当有住户搬迁进入本小
区后产生的数据，属于动态数据。 
图 2.1 是分析的小区物业管理总体业务流程。 
 
图 2.1 小区物业管理总体业务流程 
在对小区的物业管理中，物业部门需要提供各类服务，需要对各种业务进行
处理，主要的业务处理包括： 
1、住户迁入迁出，对住户的搬进和搬出进行管理登记，当有新的住户入住
时进行入住登记和入住验收，当有住户搬离时也需要进行搬出登记并对房屋进行
验收。 
图 2.2 是分析住户迁入业务流程。 
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图 2.2 住户迁入业务流程图 
2、收费管理，物业管理员到住户家抄表获得水、电、气的读表数，将数据
登记下来并计算相应的费用。物业管理员将收费数据提供给住户，住户到物业的
财务部门缴费；住户也可以提前预交费，财务部门可以从预付款中划取费用。 
图 2.3 是分析的业主缴费业务流程。 
 
图 2.3 业主缴费业务流程图 
3、服务派工管理，当住户的房屋出现故障时，住户向物业管理员提供维修
服务，物业部进行派工即安全维修人员进行服务，服务完成后回访服务的质量，
住户是否满意。 
4、投诉管理，当住户在小区遇到问题时，可以向物业提出投诉，物业部门
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